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Guido Maria Bazzani (9 
Presentazione di Maurizio Grillenzoni 
Il fenomeno di formazione el0 awotondamento di proprietà coltivatrici in 
provincia di Bologna èstato oggetto di una recente ricerca del "Centro di Studio 
sulle Rilevazioni Contabili Aziendali". Dall'indagine risulta che le aziende 
condotte da categorie coltivatrici sono aumentate sia in numero, sia in termini 
di superficie occupata (1). 
L'ampliamento di aziende preesistenti, congiuntamente alla formazione di 
nuove aziende, è stato incoraggiato dagli orientamenti di politica agraria volti a 
favorire il consolidamento della proprietà coltivatrice attraverso agevolazioni di 
carattere fiscale e finanziario. Nel quadro di tale attività, per ogni pratica, 
vengono determinati dei valori "congrui", relativi allesuperfici trasferite,frutto 
di una stima fondata su valori unitari di riferimento opportunamente diferen- 
ziati in rapportoagli elementi rilevati in sede di apposito sopralluogo. La ricerca 
ha reso possibile l'acquisizione di un'ampia documentazione sulle transazioni 
effettuate, per ognuna delle quali si è potuto compilare una scheda descrittiva. 
Lo studio condotto dal Dottor Bazzani si propone di individuare le 
principali variabili determinanti i valori "congrui" ediquantificarne l'influenza 
mediante l'applicazione di un modello di regressione lineare. 
Con talestudiosièvolutoancheraccoglierel'invitosimpaticamenterivolto 
alla "banca dei prezzi'' dall'amico professor Misseri di condurre indagini ed 
elaborazioni non soltanto per dare "prezzi" quanto "coefficienti di parame- 
tri"B). 
(*) Ricercatore presso il Centro di Studio sulle Rilevazioni Contabili-Aziendali del C.N.R. - 
c/o Istituto di Estimo m a l e  e Contabilità deli'università di Bologna. 
(1) Per maggiori dettagli sull'indagine si rimanda a: Bazzani G.M., (1991) "Il consolidamento 
della proprietà coltivahice nel Bolognese", in Genio Rurale, n. 1,1992. 
(2) Cfr. Misseri S.C., (1989) "Commento ad una stima ex-post", Rivista di Genio Rurale, n. 6, 
pag. 17. 
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Il  procedimento per valori unitari o tipici 
I beni fondiari sono beni complessi, il cui valore totale è in relazione 
a specifici elementi quali: la superficie e la sua destinazione, la presenza 
di immobili e di altri investimenti fissi, la fertilità, l’irrigazione, l’altitudi- 
ne, la giacitura, la distanza da centri di riferimento, ecc.. 
Queste caratteristiche non rivestono la stessa importanza, conse- 
guentemente l’estimatore distingue le componenti determinanti da quel- 
le che solamente influenzano il valore (comodi e scomodi). 
Un metodo classico di stima è il procedimento per valori tipici o 
unitari. Con esso, il bene oggetto di valutazione, un podere di “n” ettari 
di superficie, viene scomposto nelle sue componenti (ettari a seminativo, 
a frutteto, a vigneto, fabbricati, etc.) ed il valore totale è derivato dalla 
somma dei valori propri delle parti. 
La procedura si articola in due fasi, la prima propriamente estima- 
tiva, la seconda puramente computistica. Nella prima si scompone il 
fondo da stimare in appezzamenti omogenei per qualità e classe e si 
determinano i valori unitari delle parti (il seminativo, il frutteto ed il 
vigneto) (1); nella seconda si procede alla somma dei prodotti dei valori 
per le rispettive consistenze. Questo procedimento presuppone l’esisten- 
za di una perfetta scomponibilità del bene nei suoi elementi ed ipotizza 
unrapportolineare tra i caratteri ed i rispettivi valori. L’ipotesi di perfetta 
proporzionalità tra i valori unitari delle parti ed il valore dell’insieme 
equivale all’adozione di un modello lineare additivo. L‘ettaro di semina- 
tivo ha lo stesso valore tanto preso da solo, quanto come parte di un 
podere di notevole ampiezza. 
Si abbia, ad esempio, un podere di 12 ettari, di cui sei a seminativo, 
cinque a vignetoed uno a frutteto. I1 valore totale del fondo “y“ (variabile 
dipendente) è determinato, in questo caso, da tre parametri xI, x2, x3, 
rispettivamente il valore unitario degli ettari a seminativo, a vigneto ed 
a frutteto (variabili indipendenti), e dalla consistenza dei tre caratteri (gli 
ettari di superficie). In forma parametrica quanto predetto può essere 
espresso dalla seguente equazione: 
y = a,x, + a2x2 + a3xj 
dove a,, a2, a3, sono le modalità (gli ettari) delle variabili indipendenti; 
nell’esempio 6 ,5 ,  I. 
In forma generale si può scrivere: 
n 
i=l 
y = X aixi 
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Questo procedimento può essere sofisticato introducendo elementi 
correttori, che tengano conto di particolari caratteristiche del bene o 
disomogenei con i beni di riferimento, attraverso scale di merito e l'attri- 
buzione di punteggi. Si perviene pertanto a dei valori tipici variabili in 
relazione alle caratteristiche del bene (scale di valori) che sono consolida- 
ti nella metodologia estimativa. 
La disponibilità di dati relativi a transazioni effettuate è comunque 
prerequisito alla stima. I valori unitari o tipici sono infatti da essi 
estrapolati, in questa operazione la sensibilità del perito estimatore gioca 
un importante ruolo. 
La tecnica di regressione 
L'utilizzo di tecniche statistiche, oggi facilitate dalla disponibilità di 
potenti ed economici "elaboratori elettronici", rende sempre più agevole 
l'applicazione della regressione alla stima dei valori fondiari. In partico- 
lare la regressione permette di porre in relazione una variabile dipenden- 
te con una o più variabili indipendenti stimandone i coefficienti; si parla 
rispettivamente di regressione semplice o multipla. Alla base vi è un 
modello lineare uniequazionale. Le stime ottenute mantengono questa 
importante caratteristica: possono, infatti, essere scritte come combina- 
zioni lineari delle osservazioni (2). 
Associata all'analisi di regressione è l'analisi di correlazione, che 
viene usata per misurare l'intensità dell'associazione (covarianza) tra le 
variabili quantitative. Tale analisi permette di individuare le variabili 
ridondanti, quelle cioè che esprimono uno stesso tipo di variabilità, 
all'interno del modello statistico prescelto. 
I1 vero vincolo all'applicazione del metodo è la disponibilità dei 
dati, la cui qualità condiziona peraltro i risultati della regressione. 
Un'applicazione 
I dati utilizzati 
Sulla base della citata ricerca si è potuto disporre di circa 130 
osservazioni, estratte dal campione precedentemente raccolto secondo i 
seguenti criteri. 
Sono state considerate le transazioni effettuate nel periodo 1986-89, 
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di superficie maggiore di 1 ettaro. 
La scheda della "Banca dei Prezzi" è stata utilizzata per rilevare i 
dati di ognuna (3). 
La scheda base è stata specificatamente adattata per la rilevazione di 
alcuni aspetti connessi al fenomeno di formazione e/o arrotondamento 
della proprietà coltivatrice, in particolare si sono evidenziati: i caratteri 
del coltivatore acquirente, i trasferimenti nell'ambito familiare, la super- 
ficie precedentemente posseduta, l'esercizio del diritto di prelazione, il 
ricorso al credito. 
Di seguito vengono esaminate le variabili introdotte nel modello. 
Durante lo studio altre sono state "testate,', ma come successivamente 
spiegato, sono state poi tralasciate. 
I valori fondiari di riferimento (variabile dipendente) sono quelli sui 
quali è stato espresso il relativo giudizio di congruità da parte del locale 
Servizio Provinciale Agricoltura e Alimentazione. I1 valore "congruo" ai 
fini della concessione delle agevolazioni finanziarie previste dalla legge 
non coincide, nella generalità dei casi, con il prezzo effettivo di compra- 
vendita. Così pure non c'è uguaglianza tra il valore dichiarato dall'acqui- 
rente e dal venditore con il prezzo pagato (4). 
I valori "congrui", riportati nella scheda di rilevazione, sono espres- 
si a prezzi correnti. L'andamento dell'inflazione nel periodo considerato 
ha suggerito di riportare i valori fondiari al 1989 utilizzando l'indice 
ISTAT del costo della vita (5). 
I1 riparto della superficie è dato, nella scheda di rilevazione, sotto 
forma di percentuale delle colture presenti. L'impostazione della regres- 
sione sul valore totale di compravendita ha richiesto che tale valore fosse 
reso assoluto esprimendo le variabili in termini di superficie investita 
distintamente a seminativo, frutteto e vigneto. 
I fabbricati, per cui si disponeva solo di un giudizio qualitativo sullo 
stato d'uso, sono stati considerati come variabile dicotomica (O in caso di 
assenza, 1 se presenti). Questa scelta ha permesso di rendere minima la 
soggettività intrinseca all'attribuzione di punteggi. 
I1 modello di regressione 
La scelta del modello interpretativo e della sua formalizzazione in 
una equazione d'interpolazione è stata fatta in funzione del procedimen- 
to di stima adottato. 
Le ipotesi assunte di proporzionalità diretta tra i fattori ed il loro 





alla scelta di un modello lineare additivo del tipo: 
y = b + aix, + a2x2 + ... + anxn + E 111 
Una volta scelta la funzione interpolante si è proceduto alla determi- 
nazione dei coefficienti con il metodo dei minimi quadrati (6). 
L'analisi ha assunto come variabile dipendente il valore totale, ossia 
riferito all'intera superficie del bene. 
Nel modello si è imposto che la funzione interpolante passasse 
dall'origine. 
Con questa restrizione i coefficienti assumono il significato di valori 
unitari medi di ciascun carattere (7), ciò permette di sostenere il paralle- 
lismo con il metodo dei valori unitari o tipici per cui il valore totale è com- 
binazione lineare delle componenti elementari. 
Assumendo come variabile dipendente il valore totale di una tran- 
sazione, in un modello additivo, possono essere introdotte solo le varia- 
bili che costituiscono parti autonome del bene. Queste caratteristiche 
sono proprie di pochi caratteri: le superfici investite nelle diverse colture, 
nonchè la consistenza dei fabbricati (espressa in mq o mc di definite 
tipologie immobiliari) (8). 
I1 valore dell'irrigazione, la detrazione da imputarsi all'aumentare 
dell'altitudine o a vincoli contrattuali, la diversa distanza da centri di 
riferimento, ecc., che pure influenzano il valore non si riescono a quanti- 
ficarea livello di valore totale di compravendita. I coefficienti stimati non 
possono infatti applicarsi a fondi tanto diversi in termini di superficie (9). 
Analisi e risultati 
L'applicazione della regressione ha richiesto la formazione di grup- 
pi omogenei di aziende; si sono pertanto separati i fondi posti a diversa 
altitudine. I1 valore dei seminativi, dei frutteti, dei vigneti è infatti 
sensibilmente diverso in pianura ed in collina. 
L'analisi è stata condotta sul gruppo più consistente, quello relativo 
ai fondi di pianura (10). 
I1 campione, composto da 133 osservazioni, (tabella in allegato (li)) 
è stato interpolato da una funzione lineare additiva senza intercetta per 
le ragioni predette. La funzione di regressione ha assunto, pertanto, la 
seguente forma: 




V = valore ”congnio” (O00 di L) 
S = superficie a seminativo (ha) 
F = superficie a frutteto (ha) 
V = superficie a vigneto (ha) 
FA = presenza del fabbricato (c’è/non c’è) 
E = variabile stocastica 
I valori medi e l’errore standard delle variabili sono riportati nel 
seguente prospetto: 
Variabile Media Std Dev 
(Ha) 10.700431 9.629792 S 
(Ha) 0.901547 1.91 1701 F 
(Ha) 0.582308 1.502941 V 
FA (% presenza) 0.240602 0.429065 
In maggior dettaglio le transazioni considerate hanno interessato 
una superficie complessiva media di 12 ettari circa; 32 fondi erano dotati 
di fabbricato, 101 ne erano privi. Si precisa altresì che i fabbricati sono 
presenti nei beni di ampiezza superiore ai 10 ettari. 
Si è proceduto all’analisi di correlazione semplice tra le variabili. Al 
riguardo va tenuto presente che la variabile “fabbricati” è dicotomica e 
non quantitativa e questo toglie significato ai relativi indici, che non sono 
pertanto riportati. 
Relativamente alle altre variabili, si osserva un indice di correlazio- 
ne positivo tra frutteto e vigneto, indice di una presenza prevalentemente 
congiunta nei fondi considerati; è invece negativo per entrambi l’indice di 
correlazione con il seminativo. 
La matrice di correlazione è di seguito riportata. 
Variabili S F V 
S 1 .oooO0 
0.0000 
F -0.37013 1 .ooooo 
0.0001 o.oO00 
V -0.32673 0.20721 1 . o m  
0.0001 0.0167 0.0000 
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La stima dei coefficienti, effettuata con il metodo dei minimi qua- 
drati, ha dato i seguenti risultati: 
V = 18.809 S + 28.490 F + 25.413 V + 78.799 FA [3] 
(0.OOol) (0.OOol) (0.oO01) (0.Oooi) 
Va innanzi tutto rilevato l'alto valore assunto dall'R2 "corretto" (13) 
(coefficiente di determinazione multipla), pari a 98/86. Quasi il 99% della 
varianza del prezzo congruo è quindi spiegata dalle variabili introdotte. 
Quest'alto coefficiente è sicuramente collegato alla tipologia di valore 
spiegato. I1 prezzo congruo, infatti, è un valore stimato da tecnici a ragion 
veduta; tale procedura esclude automaticamente la soggettività che è 
invece presente nei valori campionari di mercato. Nelle libere contratta- 
zioni le valutazioni relative a situazioni personali (emotività, abilità 
contrattuale, disponibilità finanziarie, urgenza di comprare o vendere 
dei contraenti) giocano un ruolo determinante ed aumentano la differen- 
zazione dei valori di mercato. 
Le probabilità che i valori siano statisticamente significativi, ottenu- 
te dai valori dei "t di Student", sono riportate tra parentesi sotto i 
rispettivi coefficienti. La probabilità è superiore al 99% per i 129 gradi di 
libertà del modello. 
Una prima misura della variabilità delle stime è data dal coefficiente 
di variazione, pari a 12,68; un'ulteriore misura è ricavabile dai valori 
assunti dall'errore standard, che rappresenta una misura della variazio- 
ne intorno alla corrispondente funzione di regressione, espressa nella 
stessa unità di misura della variabile dipendente y. I valori calcolati sono 
i seguenti (in migliaia di lire): 
221, errore standard del seminativo; 
1.524, errore standard del frutteto; 
1.951, errore standard del vigneto; 
7.010, errore standard del fabbricato. 
Tali valori sono sufficientemente contenuti. 
Si è infine proceduto alla determinazione dell'indice di correlazione 
di primo ordine che è pari a 0,067; il valore è buono per le 133 osservazio- 
ni. 
Nella tabella allegata sono riportati i valori osservati, quelli stimati 
ed i residui unitamente alla superficie ripartita per destinazione produt- 
tiva. 
La stima dei coefficienti esplicita i prezzi del valore fondiario 
complesso. E' questo uno dei risultati più interessanti del metodo adot- 
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tato. La loro analisi evidenzia una progressione dei valori all’aumentare 
dell’intensità degli investimenti effettuati: il frutteto riporta i maggiori 
valori unitari seguito dal vigneto e dal seminativo. Tale progressione 
riprende rapporti attesi nei prezzi dei terreni. Fatto 1 il prezzo del 
seminativo, il vigneto vale 1,35 ed il frutteto 1’51. 
I1 valore del fabbricato è stimato in circa 79 milioni; si può quindi 
dedurne l’incidenza ad ettaro. Essendo, come visto, presente nei fondi di 
superficie maggiore, mediamente di 20 ettari, l’incidenza di valore del 
fabbricato è circa 4 milioni per ettaro. Tale valore pare attendibile per il 
campione considerato. 
Da quanto precedentemente illustrato si può riconoscere la rispon- 
denza del modello e la relativa rilevanza a fini di interpretazione opera- 
tiva. 
Si consideri, ad esempio, un poderedi 10 ettari, di cui 7a seminativo, 
2 a frutteto, 1 a vigneto, non dotato di fabbricato. I1 suo valore totale è 
ricavabile dai coefficienti della [31, che esprimono come detto i valori 
unitari, nel seguente modo: 
V = 18.809 * 7 + 28.490 * 2 + 25.413 * 1 + 78.799 * O 
V = 214.056. 
O ancora, si abbia un podere di 21 ettari, di cui 14 a seminativo, 5 a 
V = 18.809 * 14 + 28.490 * 5 + 25.413 * 2 + 78.799 * 1 
V = 535.401. 
frutteto, 2 a vigneto, dotato di fabbricato. I1 valore totale è dato da: 
Conclusion i 
La ricerca ha permesso di quantificare i valori unitari attribuiti a 
diverse tipologie di suolo nell’ambito della determinazione dei prezzi 
congrui per pratiche inerenti alla formazione o all’arrotondamento di 
proprietà coltivatrici nel Bolognese. 
I valori sono stati stimati facendo ricorso ad un modello di regres- 
sione lineare additivo che ha assunto il valore totale della compravendita 
come variabile dipendente. 
I risultati scaturiti dalle analisi, in particolare l’alto valore del R2, 
confermano l’esistenza di un modello teorico, individuabile nella stima 
per valori tipici, esplicativo delle valutazioni fatte dai tecnici del Servizio 
Provinciale Agricoltura e Alimentazione. 
La presente applicazione ha significato prevalentemente metodolo- 
gico. Presenta però il pregio di far cogliere l’interesse operativo della 
regressione, che è senza dubbio uno strumento di facile comprensione, di 
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comodo utilizzo e di versatile applicazione. 
Una pluralità di contesti estimativi possono giustificarne l’adozione 
sia nel segmento dei fondi rustici, sia in quello dei beni immobiliari in 
generale. Modelli di questo tipo possono, ad esempio, trovare un’utile 
applicazione operativa presso i competenti uffici incaricati di determina- 
re valori fondiari a fini diversi. La conoscenza dei coefficienti unitari 
permette, infatti, la stima rapida ed oggettiva di beni complessi in modo 
razionale. 
La determinazione dei coefficienti, realizzata secondo questa meto- 
dologia, dovrebbe preferibilmente effettuarsi facendo riferimento a valo- 
ri di mercato. Questi, infatti, permettono di apprezzare gli aspetti sinte- 
ticamente stimati dagli operatori valutando le diverse componenti di un 
bene fondiario complesso (15). 
Questo tipo di studi pare particolarmente utile per individuare i 
rapporti esistenti tra le diverse tipologie di suolo, permettendo la costru- 
zione di scale che risultano di supporto alla stima di “valori agricoli 
medi”, di valori “cauzionali” e degli stessi prezzi “congrui”. 
La similitudine con il metodo dei valori tipici è notevole. L’ipotesi di 
linearità vale in entrambi gli approcci ma, mentre coni1 metodo dei valori 
tipici i diversi coefficienti sono determinati in modo indipendente, facen- 
do riferimento a campioni distinti per ogni carattere, con la regressione 
i coefficienti sono ricavati simultaneamente dai dati disponibili, relativi 
ad aziende complesse e questo è un indubbio vantaggio. 
La diffusione dei calcolatori e lo sviluppo di agili programmi 
applicativi di carattere statistico rendono oggi agevole l’applicazione 
della regressione a campioni rilevati in ambienti diversi, permettendo 
elaborazioni differenziate finalizzate alle specifiche esigenze. 
Questa possibilità riveste un particolare interesse nell’attività esti- 
mativa come strumento di parziale oggettivazione dei risultati, che 
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Riassunto 
L‘autore dopo aver esaminato il procedimentodi stima per valori 
unitari ne sottolinea l’affinità con la tecnica della regressione che permet- 
te la quantificazione dei valori totali e contemporaneamente dei prezzi 
unitari delle variabili introdotte partendo direttamente da fondi com- 
plessi. 
Tale tecnica viene successivamente applicata ad un campione di 133 
fondi, oggetto di transazione in provincia di Bologna nel periodo 1986-89, 
per stimare il valore fondiario delle compravendite. 
Infine vengono sottolineati i vantaggi che l’applicazione di tale 
procedura porterebbe all’estimo immobiliare. 
Summary 
The author examines the similarities between the estimate ”per unit 
value” and the regression method. The latter allows for the quantification 
of the total farm value as well as of the unit prices of the variables 
introduced. 
The regression method is then applied to a survey of 133 farm 
transactions in the province of Bologna from 1986 to 1989 in order to 
estimate their total property value. 
The advantages of this procedure are discussed and its usefulness in 
several real estate applications pointed out. 
Résumé 
L‘étude analyse le procédé d’estimation pour valeurs unitaires et il 
en souligne l’affinité avec la technique de la régression, qui permet la 
quantification des valeurs totales et en meme temps la détermination des 
prix unitaires des variables introduites à partir directement de fonds 
complexes. 
Cette techiques a été par la suite appliquée a un échantillon de 133 
fonds qui ont été achetés et vendus dans la province de Bologne dans la 
période 1986-’89 pour évaluer les valeurs foncières des achats et ventes. 
Finalement l’etude souligne les avantages que l’application de ce 




Tabella 1 Valori delle variabili 
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FA. VA RESIDUO 










































Tali valori sono dei prezzi medi, ricavati da transazionlrelative ad appezzamenti di 
omogenea qualità e classe. 
Come noto la tecnica, applicata ad un dato insieme di dati, individua una funzione 
interpolantechegodedidiverseproprietà,connesseconilmetododeiminimiquadrati 
utilizzato per la sua stima. in particolare la somma dei quadrati degli scarti o errori è 
minima per costruzione. Ogni altra funzione porta a delle stime che si discostano 
maggiormente dai valori rilevati. Gli stimatori dei minimi quadrati sono quelli più 
efficientiperchécaratterizzatidallaminima varianza, come dimostratodal teorema di 
Gauss-Markov. 
il procedimento si fonda su tre ipotesi principali: 
la normalitù, ossia si richiede che il valore di y sia normalmente distribuito per ogni 
valore di x; 
l'omoschedasticitù, la varianza dovrebbe mantenersi costante al variare delle osserva- 
zioni; 
l'indipendenza dell'errore (differenza tra valore osservato e stimato) che richiede che 
l'errore sia indipendente per ogni valore di x, in altri termini che non vi sia autocorre- 
lazione. 
La scheda permette di raccogliere una pluralità di informazioni necessarie per la de- 
scrizione del fondo In particolate: 
la data, l'ubicazione del fondo, la superficie trasferita, il prezzo unitario, le caratteri- 
stiche edilizie, le caratteristiche naturali e derivate del bene (altitudine, giacitura, 
accesso, energia, dotazione d'acqua a fini civili ed irrigui, le distanze dal centro di a p  
provigionamento e di attrazione, il riparto della superficie), le categorie contraenti, le 
modalità di acquisto, la forma di conduzione preesistente al trasferimento. 
L'acquirente ha generalmente pagato un prezzo superiore sia a quello dichiara to che 
a quello stimato dai tecnici del Servizio Provinciale Agricoltura e Alimentazione. 
Si è adottato l'indice raccordato aila base ISTAT 1985=100. 
Tutteleelaborazionistatistichesonostateeffethiateutilizzandodiverseprocedure del 
pacchetto applicativo SAS. 
Simonotti (1988) e Merlo M., De Francesco (1991), opxitate in bibliografia. 
Si veda al riguardo Caggiati P. et al. (1982), OP. citata. 
Si considerino, ad esempio, le variabili altitudine ed irrigazione. I coefficienti siano ri- 
spettivamente -3 e 15, ossia una detrazione di 3 milioni ogni cento metri di quota ed un 
valoredi 15miiioniperlapresenza dell'irrigazione. La detrazionee l'aggiunta andreb- 
bero applicati ai valore totale di fondi indistintamente di uno come di cinquanta ettari 
e questo è palesemente scorretto. Tali coefficenti, invece, avrebbero un preciso signi- 
ficato se fossero riferiti ail'unità di superficie. 
Negli altri casi non si sono ottenuti risultati statisticamente significativi. 
In tabella per ogni osservazione sono indicate le seguenti variabili: il vaiore congruo 
osservato per la transazione, l'anno, le superfici per le diverse destinazioni, la presen- 
za di fabbricati; sono infine riportati il valore stimato ed il residuo. 
il R2 corretto tiene conto dei gradi di libertà del modello. E calcolato: 
RZc = l-(l-R2)(n-l)/gdl 
dove: gdl = gradi di libertà per l'errore. 
"I beni immobili possono essere considerati dei veri e propri «ricettori» delle esterna- 
lit8 che vengono inglobate nel valore di mercato", Merlo M. (1990), op.citata. 
